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RESUMO ANALITICO

O intuito deste plano de negdcios é avaliar a viabilidade financeira e econédmica da

abertura de um hostel no Grande Porto, mais propriamente, na cidade de Vila Nova de Gaia.

Assim, inicia-se com um muito breve enquadramento tedrico sobre o
empreendedorismo. Segue-se o estudo de mercado, onde se analisara a evolugdo do turismo
no mundo e em Portugal, a evolu¢do do alojamento em Portugal, a caracterizacdo da regido,
e a oferta de alojamento turistico, mais especificamente, de hostels, junto ao Centro Histérico

do Porto.

Apds o enquadramento do estudo, segue-se a elaboracdo do projeto em si, comecando
com a descricdo do espaco de intervencdo como ele é na atualidade, passando para a proposta
aqui descrita. Serd entdo mostrado o espaco que é suposto o hostel ter, aimagem, a marca e

far-se-d8 um diagnéstico interno e externo.

Finalmente, avaliar-se-a a viabilidade financeira deste projeto, com a caracterizacao
do investimento, do financiamento, a descricdo pormenorizada das receitas e dos custos
previstos e a demonstracao de resultados prevista, por ultimo, uma avaliacdo do projeto de
investimento, com duas analises de sensibilidade (uma positiva e uma negativa), com uma

alteracdo na taxa de ocupagao liquida anual.

Os resultados apresentados mostram que existe viabilidade financeira neste projeto,
contudo a taxa de ocupacdo é uma variavel muito sensivel que pode facilmente condicionar o

sucesso do mesmo.

As limitacOes encontradas na execucdo deste trabalho sdo a falta de informacdo
estatistica sobre o alojamento local e os hostels. Seria, portanto, interessante que se fizesse
um estudo sobre a oferta deste tipo de alojamento, que tem vindo a aumentar ao longo dos

ultimos anos, em Portugal.

Palavras-chave: Plano de negdcios; Turismo; Alojamento Local; Hostel; Empreendedorismo



ABSTRACT

The purpose of this business plan is to evaluate the financial and economic viability of

opening a hostel in OPorto, in the city of Vila Nova de Gaia.

Thus, it begins with a very brief theoretical framework on entrepreneurship. Following
is the market study, which will analyze the evolution of tourism in the world and in Portugal,
the evolution of accommodation in Portugal, the characterization of the region, and the supply

of accommodation, more specifically, of hostels, next to the Oporto’s Historic Center.

After framing the study, the elaboration of the project itself begins, starting with the
description of the intervention space as it is today, going to the proposal described here. It will
then be shown the space that the hostel is supposed to have, the image, the brand and an

internal and external diagnosis.

Finally, the financial viability of this project will be evaluated, with the characterization
of the investment, the financing, the detailed description of the expected revenues and costs
and the expected income statement, finally an evaluation of the investment project, with two
sensitivity analyzes (one positive and one negative), with a change in the annual net occupancy

rate.

The results show that there is financial viability in this project, however the occupancy

rate is a very sensitive variable that it can easily manipulate the success of the project.

The limitations found in the execution of this paperwork are the lack of statistical
information of local accommodation and hostels. Therefore, it would be interesting to
undertake a study on the supply of this type of accommodation, which has been increasing in

recent years, in Portugal.

Keywords: Business Plan; Tourism; Local Accomodation; Hostel; Entrepreneurship.
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INTRODUCAO

No ambito da disciplina Dissertacdo/Estagio/Projeto, e a fim de terminar o mestrado
em Direcao Hoteleira da Escola Superior de Hotelaria e Turismo, do Instituto Politécnico do
Porto, iremos apresentar um projeto da reconversdao de uma casa habitacional antiga em
Alojamento Local, mais precisamente, num hostel. O nome do hostel serd “The Other Side -

Porto Hostel”.

Aideia deste projeto surge com o objetivo pessoal de ter um empreendimento préprio
e de depender financeiramente de néds préprios, aliado a inseguranca financeira de hoje e a
dificuldade em arranjar emprego em Portugal. Para além disso, a ideia de esse
empreendimento ser um hostel vem da paixdo por este “novo” tipo de alojamento, com uma
cultura e estilo de vida muito préprios. Complementando estas motivacdes, encontra-se a
oportunidade de compra de uma habitacdo situada numa zona bastante favorecida, no que

toca a procura turistica.

A ideia inicial é transformar uma casa sita em Vila Nova de Gaia, junto a Ponte Luis |,
num alojamento com referéncia as caves de Vinho do Porto, motivo regional. Contudo, apds
o estudo de mercado, veremos se a ideia se mantém ou se se optard por outra solucdo e outro

tema.
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PARTE | - ENQUADRAMENTO TEORICO

Capitulo Um — Empreendedorismo

1 - Empreendedorismo e o empreendedor

A perspetiva sobre o significado de empreendedor e empreendedorismo varia com
diversos fatores tais como: o pais, a cultura, a empregabilidade, a posicdo social, a area de
negdcio, entre outros. Assim, sdo diversas as definicbes de empreendedor e

empreendedorismo que podemos encontrar na literatura.

Segundo Mc Clelland’s, Cit. por Natarajan (2009, p. 7-8), de acordo com a experiéncia
do passado, o empreendedorismo desenvolve-se melhor em alturas de crise social, politica e
econdmica, pois é a oportunidade perfeita para encontrar solugdes para os problemas
existentes. Por outro lado, os empreendedores procuram estudar o modo de vida da
sociedade e os seus habitos e tentam, com tecnologia moderna, criar novos produtos e incitar
a populacdo a comprar esses produtos. O empreendedorismo nasce, entdo, da necessidade

que os individuos tém de conquistar e atingir algo novo.

A investigacdo de Casson (2014, p. 1226-1228) levou-o a acreditar que o
empreendedorismo é impulsionado pelo empreendedor e que este é mais importante para o
sucesso de um negdcio do que a prépria empresa ou a sua atividade. No fundo, ele acha que
sdo as caracteristicas do empreendedor que determinam o sucesso de um novo produto,

servigo ou de qualquer outra invengao.

De acordo com o Prof. Natarajan (2009, p. 14-15), as caracteristicas que tornam uma
pessoa num empreendedor, para além da sua vontade de inovar e construir algo novo com
valor para a sociedade, sdao: a lideranga, a autoconfianca, a visdo, a capacidade para trabalhar
“horas a fio”, a criatividade, o poder de iniciativa, a persisténcia e a capacidade de calcular o
risco. Também Knight afirma que “The entrepreneur is the person who bears the financial
consequences of the risk that a venture may turn out worse than expected.” (Cit. por Casson

& Casson, 2014, p. 1225). Ou seja, é funcdo do empreendedor suportar esse risco.

De acordo com os varios autores que falam sobre esta tematica, ndo ha duvidas de que

ser empreendedor, entre muitas outras caracteristicas e fung¢des, envolve o risco e o estar
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disposto a acarretar com as consequéncias, positivas ou negativas, desse risco. Talvez seja
esta uma das principais razbes de nem todos estarem dispostos a tornarem-se
empreendedores. Pode se, entdo, depreender que a aversao ao risco estd inversamente

relacionada ao empreendedorismo.

Schumpeter, Cit. por Casson (2014, p. 1225) traz, ainda, outra definicdo para
empreendedor. Define-o como um inovador e um herdi da sociedade, que assume a lideranga
das inovacgbes que a fazem crescer em todos os sentidos, sem o qual ndo haveria progresso.
“The entrepreneur is the prime mover of progress.” (Kirzner, 1980, p. 5). Também Kirzner
(1980) partilha a opinido de Schumpeter, de que o empreendedor é a chave do progresso.
Apesar de estes dois autores (Kirzner e Schumpeter) concluirem o mesmo sobre o
empreendedor, a forma como o descrevem é quase paradoxal. Segundo Schumpeter
“...empreendedor é o responsavel pela destruicdo criativa” (Cit. por Nassif, Ghobril, & Amaral,
2009, p. 154), ele cria a desordem, onde existe a ordem, de modo a aumentar a eficiéncia e a
reduzir custos. Ja para Kirzner “O empreendedor é aquele que cria um equilibrio, encontrando
uma posicdo clara e positiva num ambiente de caos e turbuléncias...” (Cit. por Nassif, Ghobril,
& Amaral, 2009, p. 154). Daqui se depreende que o conceito de empreendedor ndo estd
definido, ndo existe um conceito “certo” e outro “errado”, depende da perce¢do de cada um,

da perspetiva em que o véem e de cada caso.

2 -Inovagao no empreendedorismo

Com o que ja foi referido, percebe-se que a inovacdao estd relacionada com o

empreendedorismo.

Schumpeter, Cit. por Casson (2014, p. 1225), defende que o empreendedor ndo é um
mero inventor, pois comercializa a sua invencdo. Esta é a grande diferenca entre invencdo e
inovacdo. A primeira representa algo novo, algo que nao existia, ja a segunda é algo novo, mas
com utilidade para a sociedade e comercializavel. A invencdo passa a inovacdo quando é
apresentada e aceite no mercado, e essa é a funcdo do empreendedor. Pegar num
produto/servico novo e comercializa-lo, utilizando os recursos que disponibiliza. Peter
Drucker, Cit. por Prof. Natarajan (2009, p. 47), defende que a inovacdo é a conversdo de um

novo conhecimento num novo produto ou servigo.
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Casson (2014, p. 1225) mostra ainda os cinco tipos de inovacdo distinguidos por

Schumpeter:

Inovagdo tecnoldgica, com um novo processo produtivo;
Inovacdo no marketing, com a criacdo de um novo produto;
Abertura de um novo mercado de exportacao;

Exploragao de uma nova fonte de fornecimento;

Criagcdo de uma empresa.

J4 o Prof. Natarajan (2009, p. 49-51), defende que a inovagao nasce da necessidade de

resolver os problemas existentes, combinando a tecnologia para inventar novos produtos e

servigos, diversificando ainda mais a inovagao, com sete tipos diferentes:

Inovagao de um produto, com a criagdao de um produto ou servigo novo;
Inovacdo de um processo, com o desenvolvimento de um processo produtivo
mais eficiente, com custos mais reduzidos, que aumente a produtividade;
Inovacgdo do negécio, passando pelo desenvolvimento de um novo modelo de
negécio;

Inovagdo organizacional, com a mudanga a nivel organizacional, como a
posicao do organigrama da empresa, por exemplo. Este tipo de inova¢ao pode
estar relacionado com o anterior;

Inovacdo tecnoldgica, que consiste no desenvolvimento tecnolégico;

Inovagao do marketing, com o desenvolvimento de novos métodos de
valorizacdo dos produtos e servicos, novas formas de comunicacdo e
distribuicao;

Inovagdo estratégica, que consiste da melhoria das estratégias de crescimento

da empresa e das estratégias de competitividade.

3— Motivagoes que levam ao empreendedorismo

Importa, também, perceber os motivos que levam alguém a decidir inovar, trazer

novos produtos ou servicos para o mercado, absorvendo o risco, para |4 das caracteristicas

gue formam o empreendedor e que ja foram descritas acima. Existem, portanto, diversas

variaveis que podem motivar o empreendedor. Cit. por Dieguez (2017), sdo elas:
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e a propria genética e o ambiente familiar - uma pessoa situada no seio de uma
familia de empreendedores, pode acreditar que terd maior rendimento se criar
0 seu proprio negdécio (Vieira et al., 2014);

e 0 nivel de formacdo dos individuos — quanto maior a formacdo, maior o
potencial empreendedor (Hisrich & Peters, 2004);

e aidade dos individuos — segundo Shapero (1982), normalmente é entre os 25
e 0s 40 anos que cresce a vontade de abrir uma empresa;

e 0 conhecimento empresarial — que faz com que haja a percecdo das boas
oportunidades de negdcio (Chandler e Jansen, 1992);

e apercecdo de que algum negdcio va ser um sucesso (Davidsson, 1995);

e anecessidade de criar algo e a insatisfacdo pessoal - Shapero (1982) considera
gue estas motivacoes sociais e pessoais influenciam mais do que as financeiras;

e o desemprego — que, pelas piores razdes, leva as pessoas a procurar

alternativas e o autoemprego (GEM, 2012);

0 estudo de Nassif, Ghobril, & Amaral (2009)! enumera as mesmas varidveis descritas
acima, e aprofunda a relagdo entre o desemprego e o empreendedorismo. Apesar de haver
uma relacdo préoxima entre os dois, conclui que o empreendedorismo por necessidade (como
Ihe chama) tem pouca influéncia no crescimento econdmico, pois falta-lhe, na maioria, a

componente da inovacdo e da tecnologia e potencia a economia paralela.

! Estudo realizado no Brasil.
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PARTE Il - ESTUDO DE MERCADO
Capitulo Um - Turismo
1- Conceito

Ao longo da histdéria tém existido diferentes definicdes de turismo diferentes, de

diversos autores.

Segundo (Barretto, 2001), a primeira definicdo de turismo nasce em 1911, pelo
austriaco Hermann Von Schullern zu Schattenhoffen e diz que “turismo é o conceito que
compreende todos os processos, especialmente os econémicos, que se manifestam na

chegada, na permanéncia e na saida do turista de um determinado municipio, pais ou estado.”

Mais tarde, e devido a imensidao de definigdes diferentes deste conceito, surgiu uma
definicdo oficial da Organizacdao Mundial do Turismo (OMT), que dizia que turismo é a “soma
de relacbes e de servicos resultantes de um cambio de residéncia temporario e voluntario
motivado por razées alheias a negdcios ou profissionais. (De la Torre 1992, p.19)” (Barretto

2001, p.12)

O que se considera ser uma das mais recentes definicdes de turismo é a dada pelo

mexicano Oscar de La Torre e diz que:

O turismo é um fen6meno social que consiste no deslocamento voluntario e
temporario de individuos ou grupos de pessoas que, fundamentalmente por motivos
de recreagdo, descanso, cultura ou saude, saem do seu local de residéncia habitual
para outro, no qual ndo exercem nenhuma atividade lucrativa nem remunerada,
gerando multiplas inter-relagdes de importancia social, econémica e cultural. (De la
Torre 1992, p.19). (Barreto 2001, p.13).

2 — A sua evolug¢do no Mundo, e em Portugal

2.1 - No Mundo:

Conforme vai ser possivel analisar, o turismo tem vindo a crescer nos ultimos anos.

Abaixo, seguem alguns graficos com dados sobre essa evolucao.
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Analisando alguns fatores econdmicos, verifica-se que o turismo representa cerca de
30% das exportagdes de servicos, 6% do total das exportagdes, 9% do emprego e 10% do PIB
(Produto Interno Bruto). Entre 2008 e 2015 houve um aumento do peso do turismo no total
das exportagdes, no emprego e do PIB. Este grafico mostra, portanto, a importancia do

turismo para a economia dos paises do Mundo.

Indicadores Economicos sobre o Turismo no Mundo

% da Exportacao de Servigos
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Grafico 1 - Indicadores econémicos sobre o turismo no mundo
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Grafico 2 - Valor das receitas provenientes do turismo internacional, por continente, em mil milhdes de ddlares

16



Relativamente as receitas provenientes do turismo, verifica-se que a Europa detém o
maior valor, contudo e atendendo a diferenca do nimero de chegadas entre a Europa e os
outros continentes, depreende-se que é um mercado mais barato do que o da América e da
Asia e Pacifico. Esta Gltima aproxima-se do valor das receitas da Europa em 2015, com um

crescimento muito acentuado.
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)
Gréfico 3 - Numero de chegadas internacionais de turistas, por continente, em milhdes de pessoas

Este grafico mostra que o numero de chegadas internacionais tem vindo a aumentar
ao longo dos anos, verificando-se uma redugdo entre 2008 e 2009, provavelmente devido a
crise global que se instalou na época. O continente com um maior nimero de chegadas
internacionais é, nitidamente, a Europa, o que ndo deixa de ser previsivel, uma vez que é

composto por varios paises com grande facilidade de viajar entre eles.

O grafico seguinte representa os paises com maior nimero de chegadas internacionais
e onde Portugal se enquadra nestes. Verifica-se que Franca é o pais com mais chegadas
internacionais, seguindo-se os Estados Unidos da América, Espanha e China (estes trés ultimos
muito préximos). Denota-se um aumento de chegadas ao longo dos anos em todos os paises

deste grafico.
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Chegadas Internacionais por Pais de destino
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Gréfico 4 - Numero de chegadas internacionais de turistas, por pais de destino, em milhdes de pessoas
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Gréfico 5 - Meio de transporte usado para as viagens dos turistas internacionais, 2005
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Modo de deslocagao - 2015

B Avido ®CarroouAutocarro B Comboio M Barco
Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Gréfico 6 - Meio de transporte usado para as viagens dos turistas internacionais, 2015

Nestes graficos é possivel comparar a utilizacdo dos meios de transporte para turismo
internacional em 2005 e em 2015. Denota-se que, apesar de ndo ser muito marcante a
diferenca, houve um aumento da utilizacdo do avido em prol dos restantes meios de

transporte. Em 2015, 54% (mais de metade) dos turistas internacionais usaram o avido para

viajar.

Motivo da,viagem - 2005

16%
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Griafico 7 - Motivo pelo qual os turistas fazem viagens internacionais, 2005
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Motivo da viagem - 2015
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Grafico 8 - Motivo pelo qual os turistas fazem viagens internacionais, 2015

Nestes graficos vem representado qual o principal motivo das viagens internacionais.
E também um indicador que n3o se alterou muito ao longo dos Ultimos anos. Nota-se um
aumento de 3 pontos percentuais de ponderacado do lazer em prol do trabalho e de outros. O
lazer constituiu o motivo de 53% (mais de metade) dos turistas terem viajado em 2015. Depois

deste, vem o motivo saude e visitar amigos e familiares, com uma ponderacdo de 27%.

Fazendo uma sintese a este estudo sobre o turismo no Mundo, pode se concluir que o
turismo é muito importante para o crescimento econdmico e que tem vindo a aumentar de
dia para dia em todos os continentes. Conclui-se, também, que os turistas viajam
maioritariamente de avido e a lazer e o continente que atrai mais turistas internacionais é a

Europa, ja o pais mais atrativo é Franca.

2.2 - Em Portugal:
Em Portugal, o turismo tem vindo a crescer, tal como no resto do Mundo.

Seguem alguns graficos que mostram o comportamento do turismo ao longo dos

ultimos anos em Portugal.
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A semelhanca do que foi feito anteriormente, este grafico analisa alguns indicadores
econdmicos relacionados com o turismo, desta vez em Portugal. Pode-se constatar que, em
2015 o turismo representava 4% do PIB portugués, 45% das exportacoes de servicos, 15% do
total das exportacdes e era responsavel por 6% do total do emprego em Portugal. Todos estes
indicadores, com a excecdao do emprego, aumentaram entre os anos de 2011 e 2015, o que se
traduz de um aumento da significancia do turismo no pais e a sua importancia para a economia

do mesmo.

Indicadores Econdmicos sobre o turismo em
Portugal

% PIB r
% Emprego -
% Total Exp. -
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Fonte: com base em (Pordata e INE, 2017)

Grafico 9 - Indicadores econédmicos sobre o turismo em Portugal

O préximo grafico mostra o montante (em délares) de receitas internacionais em
Portugal derivadas do turismo desde 2005 até 2015. A semelhanca do gréfico anterior,
verifica-se um crescimento até 2008, seguindo-se uma diminui¢ao, impulsionada pelo mesmo
motivo ja referido. A partir de 2009 denota-se uma tendéncia de crescimento até 2015, apesar
de ter havido uma diminuicdo das receitas entre 2014 (o ano com mais receitas internacionais
neste periodo) e 2015. O valor de receitas internacionais em 2015 foi cerca de 12,6 mil milhdes

de délares.
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Receitas Internacionais no turismo em Portugal
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Gréfico 10 - Valor das receitas em Portugal, provenientes dos turistas internacionais, em mil milhdes de délares

O grafico que se segue representa a balanca de viagens e turismo onde se pode ver as
exportacdes e as importacbes, assim como o seu saldo. Conforme se pode ver o saldo é
bastante positivo e tem vindo a aumentar ao longo dos ultimos anos, assumindo em 2015 o
valor de cerca de 7.838,9 milhGes de euros. Este aumento é resultado do crescimento

significativo das exportacdes, uma vez que as importacdes ndo sofreram grandes alteragdes.
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Fonte: com base em (Pordata, 2017)

Griafico 11 - Balanga de viagens e turismo, em Portugal, em milhdes de euros
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O gréfico seguinte representa o nimero de chegadas internacionais a Portugal, desde
2005 até 2015, com a ressalva de que ndo havia dados para os anos de 2005, 2008 e 2009.
Verifica-se que, durante este periodo, foi 2007 o ano com maior nimero de chegadas
internacionais a Portugal (cerca de 12,3 milhGes), seguindo-se uma quebra nesse numero,
provavelmente impulsionada pela crise econémica de 2008. A partir do ano de 2010 nota-se
um crescimento até aos dias de hoje, apesar de em 2015 ainda nao ter atingido os valores

verificados em 2006 e 2007.
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Fonte: com base em (UNWTO, 2017)

Grafico 12 - Numero de chegadas internacionais de turistas a Portugal, em milh&es de pessoas

Capitulo Dois — Alojamento

O alojamento é praticamente indissocidvel do turismo, uma vez que os turistas para o
serem necessitam de pernoitar no local de destino e é deste que provem grande parte da

receita.

Os graficos que vao ser analisados abaixo, foram elaborados segundo as estatisticas do
Pordata e representam uma divisdo ligeiramente diferente das tipologias de alojamento mais
a frente descritas. Segundo o Pordata, os alojamentos turisticos dividem-se em
Estabelecimentos Hoteleiros, Pousadas da Juventude, Coldnias de Férias, Parques de

Campismo e Caravanismo, Turismo de Habitacdo e Turismo no Espaco Rural.
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Gréfico 13 - Numero de alojamentos turisticos e a sua capacidade, em Portugal, em milhares

Neste grafico pode se ver o numero de alojamentos turisticos em Portugal e a
capacidade total, entre os anos de 2005 e 2015. Constata-se que foram aumentando ao longo
dos anos e, em 2015, havia 4.667 alojamentos, com uma capacidade total de cerca de 559.692

pessoas. Ndo hd dados para a capacidade dos alojamentos turisticos no ano de 2013.

Quanto as dormidas nos alojamentos turisticos, pode verificar-se que tém vindo a
aumentar ao longo dos ultimos anos, crescendo a um ritmo mais acelerado entre 2012 e 2015,

fixando-se em cerca de 59,5 milhées de dormidas em 2015.
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Fonte: com base em (Pordata, 2017)

Griéfico 14 - Nimero de dormidas nos alojamentos turisticos, em Portugal, em milhGes
24



Relativamente as dormidas nos estabelecimentos de hospedagem em 2015, verifica-
se que 29% provém de hdspedes residentes em Portugal, seguindo-se os provenientes do

Reino Unido com 17%, Alemanha com 10% e Espanha e Franga com 7% cada.

Dormidas por pais de origem em 2015 -
Estabelecimentos Hoteleiros
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Fonte: com base em (Pordata, 2017)
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Gréfico 15 - Distribuicdo de dormidas nos estabelecimentos hoteleiros, em Portugal, em 2015, por pais de
origem

J4 as dormidas em pousadas da juventude em 2015 tém uma distribuicdo
completamente diferente. 72% das dormidas provém de residentes, seguindo-se Franca com

8%, Espanha com 6% e Alemanha com 5% das dormidas.

Daqui se tira a conclusdo de que cada segmento tem o seu publico-alvo.
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Fonte: com base em (Pordata, 2017)

Gréfico 16 - Distribuicdo de dormidas nas pousadas da juventude, em Portugal, em 2015, por pais de origem
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Apds estes dados, é possivel chegar a taxa de ocupacao média anual dos alojamentos
turisticos em Portugal. Analisando entdo, a capacidade anual dos alojamentos turisticos e as
dormidas, verifica-se que a taxa de ocupacdao média anual em 2015 em Portugal foi de cerca
de 29%. Apesar de ndo haver dados para a capacidade dos alojamentos turisticos no ano de
2013, é possivel verificar que as taxas de ocupacao cresceram até 2007 e, mais uma vez, existe
uma quebra nos anos apds a crise de 2008, mantendo-se relativamente constante durante os
anos de 2009 e 2012. A partir dai voltam a subir até 2015, onde se regista o valor mais elevado

de taxas de ocupacao, durante o periodo retratado.
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Fonte: com base em (Pordata, 2017)

Grafico 17 - Nimero de dormidas nos alojamentos turisticos em Portugal e a sua capacidade, em milhdes, e a
respetiva taxa de ocupagdo média anual, em percentagem
O gréafico que se segue retrata a taxa de ocupacdo média anual dos alojamentos
turisticos. Por falta de informag¢do no Pordata, foram retirados os dados no INE (Instituto
Nacional de Estatistica), dai a disparidade de valores relativamente ao grafico anterior. Neste
grafico denota-se que as regides com maior taxa de ocupacgao sao a Madeira, a A. M. Lisboa e

o Algarve, com taxas de 60,4%, 53,4% e 46,5% respetivamente.
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Taxa Liquida de Ocupagao (%) por regidao (NUTS
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Fonte: com base em (INE, 2017)

Gréfico 18 - Taxa de ocupa¢do média anual dos alojamentos turisticos, em Portugal, por regido NUTS Il, em
2015, em percentagem

Passando para os proveitos no setor hoteleiro, pode-se apurar que este, tal como os
indicadores ja analisados anteriormente, também mantém uma tendéncia de crescimento nos
ultimos anos. Em 2015 os estabelecimentos hoteleiros obtiveram cerca de 2.568 milhdes de

euros em receitas.
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Gréfico 19 - Proveitos nos estabelecimentos hoteleiros, em Portugal, em milhdes de euros
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O grafico que se segue representa o RevPar (a receita por quarto disponivel) nos
estabelecimentos hoteleiros e especificamente nos hotéis, ou seja, o proveito por quarto
disponivel desses alojamentos. A evolucdo temporal no periodo de andlise (2005-2015)
comporta-se de forma semelhante aos indicadores ja analisados. O valor do RevPar de 2015

nos estabelecimentos hoteleiros foi de 36,3€, ja nos hotéis este valor foi superior (41,6€).
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Fonte: com base em (Pordata, 2017)

Gréfico 20 - Rendimento por quarto disponivel, nos estabelecimentos hoteleiros, em Portugal, em euros

A estada média em Portugal, em 2015, foi de 2,86 dias. As regides com maior estada
média sdo a Madeira, e o Algarve com estadas médias de 5,53 dias e 4,57 dias respetivamente.
Este grafico também foi criado segundo os dados estatisticos do INE, por falta de dados no

Pordata.
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Griéfico 21 - Estada média dos turistas, em Portugal, por regido NUTS Il, em 2015, em dias
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1 -Tipos de alojamento

Em Portugal, segundo o RJET (Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos)
vertido no Decreto-Lei n239/2008 e segundo o Decreto-Lei n2 128/2014, os alojamentos
turisticos dividem-se em Empreendimentos Turisticos e AL (Alojamento Local), quando nao

cumprem os requisitos para serem enquadrados nos primeiros.

Nos empreendimentos turisticos encontram-se os estabelecimentos hoteleiros
(hotéis, aparthotéis e pousadas quando tém carateristicas especificas), os aldeamentos
turisticos, os apartamentos turisticos, os conjuntos turisticos (resorts), os empreendimentos
de turismo de habitacdo, os empreendimentos de turismo no espaco rural e os parques de

campismo e de caravanismo.

Quanto ao alojamento local, este subdivide-se em: Moradias (edificio auténomo,
unifamiliar), apartamentos (fracdo auténoma de um edificio) e estabelecimentos de
hospedagem (onde as unidades de alojamento s3o constituidas por quartos). E neste Gltimo
que se insere a tipologia de hostel. Os estabelecimentos sé podem ser considerados de
alojamento local se ndo reunirem os requisitos para serem considerados empreendimentos
turisticos. Apesar de a tipologia hostel se inserir no alojamento local, considera-se que a
procura por este tipo de alojamento se difira do publico alvo do tipico AL. Contudo, e uma vez

gue este se insere neste tipo de alojamento, tem de seguir as regras e a legislacdo do mesmo.

2 - Legislacao do alojamento local

Conforme ja foi referido, a tipologia de hostel enquadra-se no Alojamento Local que,

desde 2014 se rege por um Decreto-Lei proprio com requisitos especificos.

Segundo o Decreto-Lei n? 128/2014, Estabelecimentos de Alojamento Local sdo
prestadores de servicos de alojamento tempordrio a turistas, mediante uma remuneracao,
gue ndo podem reunir os requisitos necessarios para serem considerados empreendimentos

turisticos, mas que tém de cumprir certos requisitos especificos deste tipo de alojamento.

Antes da abertura ao publico é necessario registar o estabelecimento como

alojamento local e, para isso, é apenas necessaria uma mera comunicag¢do prévia, realizada
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através do Balcdo Unico Eletrénico, que ird imitir um ndmero de registo. Apés a obtencdo do
numero de registo do estabelecimento é valida a abertura ao publico, cabendo a camara
municipal, num prazo de 30 dias apds a comunicacdo, realizar a vistoria que assegura que

estdo a ser cumpridos todos os requisitos.
Sao eles:

e Boas condigdes de conservagao e funcionamento e higiene e limpeza

e Ligacdo segura a rede publica de agua e a rede publica de esgotos, e garantir
agua corrente quente e fria;

e Ter janela, em todas as unidades de alojamento, que assegure condicdes de
ventilacdo e arejamento e sistema que vede a luz exterior;

e Possuir mobiliario, utensilios e equipamentos adequados;

e Ter portas com sistema de seguranga nos quartos e nas instalacdes sanitdarias,
para assegurar a privacidade dos clientes;

e Ter disponivel e visivel o Livro de Reclamacgdes.

Para além destes requisitos, os estabelecimentos de hospedagem tém ainda de colocar
o horario de funcionamento, quando ndo esteja todos os dias do ano aberto e tém de afixar

no exterior, junto a entrada principal, uma placa identificativa, como a que se segue:

(Alojamento Local)

Fonte: Regime Juridico do Alojamento Local

Figura 1 - Placa Identificativa de Alojamento Local

Se a capacidade do alojamento for inferior a 10, deve possuir extintor, manta de

incéndio e equipamento de primeiros socorros acessiveis a todos os usuadrios e indicacdo do
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numero 112 (nimero nacional de emergéncia) bem visivel. Se a capacidade do alojamento for
superior ou igual a 10, deve cumprir com as regras de seguranca contra riscos de incéndio do

Decreto-Lei n2220/2008, de 12 de novembro e da Portaria n? 1532/2008, de 29 de dezembro.

Quando os estabelecimentos de hospedagem tém a denominacdo de hostel tém de
cumprir com alguns requisitos especificos deste tipo de alojamento, para além dos

mencionados anteriormente. Em suma, sdao os seguintes:

e Mais de metade da capacidade do hostel tem de ser em dormitério (unidade
de alojamento com capacidade minima de 4 utentes);

e Os dormitdrios devem ter janela direta com o exterior.

e Os dormitérios devem ter um compartimento com sistema de fecho com
dimensdes minimas de 55cm X 40cm X 20cm para cada héspede;

e O hostel deve ter um espago social comum a todos os clientes, como cozinha e
espaco de refei¢des;

e As instalagdes sanitdrias podem ser mistas ou divididas por sexo e podem ser

comuns a varios quartos/dormitorios;

Capitulo Trés — O Porto

1 - Caracterizagao da Regiao

O projeto de investimento que aqui se apresenta localiza-se na freguesia denominada
Unido das Freguesias de Santa Marinha e S3o Pedro da Afurada, do concelho de Vila Nova de

Gaia, e apresenta-se junto ao Centro Histérico da Cidade do Porto.

A cidade do Porto, ou como é mais conhecida a “cidade Invicta”, deu o nome a
Portugal. Por volta do ano 200 a.C. a cidade designava-se por Portus, vindo mais tarde a tornar-
se a capital do Condado Portucalense (Reino que deu origem a Portugal) (lgrejas, 2005). A par
disto é mundialmente conhecida pelo seu vinho licoroso — o vinho do Porto — pelo seu centro
histérico — considerado Patrimdénio Mundial pela UNESCO em 1996, e oferta cultural — tendo

inclusive sido nomeada Capital Europeia da Cultura em 2001.
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Vila Nova de Gaia apresenta-se a sul do rio Douro, a 6 pontes de distancia do Porto e
retrata um ambiente mais moderno. Partilha a origem do vinho do Porto, onde se situam as
caves do mesmo e acolhe muitos pessoas que trabalham na Invicta. A cidade nasceu com o
nome de Cale, de origem celta (tal como o Porto) e ao cais da cidade era normalmente
chamado de “Portus Cale”, posterior designacao da cidade do Porto. Com as invasdes mouras
do séc. VI, a populagao refugiou-se na margem norte do rio Douro. Com a conquista das terras
a sul do rio e expulsdo dos mugulmanos, Cale volta a ser ocupada por uma nova populacao

que lhe deu o nome de “Gaia”. (Collins, 1989, p. 710-797)

As duas cidades localizam-se na foz do rio Douro e com frente de mar, ambas tém, nos
ultimos anos, apostado na aproximacao a estes elementos, através de diversas renovacdes da
frente ribeirinha, como o Parque da Cidade do Porto e o Jardim do Morro, da criacdo de mais

espacos pedonais, para circulagao de bicicletas, e espagos de esplanadas e jardim.

No que se refere ao clima, estas cidades possuem um clima mediterraneo, com forte
influéncia do clima atlantico, sendo mais fresco e chuvoso que as restantes zonas
mediterraneas. A temperatura média durante o ano ronda os 15,59C, sendo agosto o més

mais quente e janeiro o més mais frio.

1.1 - Patrimonio cultural

A cidades de Vila Nova de Gaia e do Porto oferecem um leque alargado de patriménio
de reconhecida importancia, tanto no contexto nacional, como no contexto internacional,

tendo mesmo em 1996 sido atribuido o estatuto de Patriménio Mundial por parte da UNESCO.

Monumentos como a Sé Catedral ou a Torre dos Clérigos sdo ex-libris destas duas
cidades, bem como a casa de Almeida Garrett, Estacao de S. Bento, Torre Medieval, Mosteiro
da Serra do Pilar, a Capela do Senhor da Pedra, as famosas pontes sobre o rio Douro, entre

outros.
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Fonte: (https://partiuporto.wordpress.com/2013/06/14/0-meu-melhor-lugar-no-porto-a-serra-do-
pilar/, 2017)

Figura 2 - Mosteiro da Serra do Pilar

Fonte: (https://sobreportugal.com/2013/04/18/la-capela-do-senhor-da-pedra-una-hermosa-capilla-
en-la-playa/, 2017)

Figura 3 - Capela do Senhor da Pedra
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Fonte: (http://digitalblue.blogs.sapo.pt/50236.html, 2017)

Figura 4 - Ponte Luis |
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No que se refere a equipamentos culturais, estes tém aumentado de forma
significativa nos ultimos anos, que para além da fungao de divulgagdo e espetaculos, oferece
atividades de formacdo de publicos culturais. O Museu de Arte Contemporanea de Serralves
e a Casa da Musica sdo os equipamentos mais notaveis e de maior projecao internacional, no

entanto foram renovadas salas de espetdculos, como o Coliseu e o Rivoli.

Fonte: (http://www.archtalent.com/projects/casa-da-musica, 2017)

Figura 5 - Casa da Musica

As cidades oferecem ainda um conjunto de museus, como o Museu Nacional Soares
dos Reis ou o Museu do Vinho do Porto, a Casa Barbot, galerias de arte, antiqudrios, o Pavilhdo
da Agua, a Casa das Artes, a Fundacao Serralves, o Paldcio de Cristal, o0 Zoo de Santo Indcio, o
Parque da Cidade do Porto (maior parque urbano do pais), o Parque da Lavandeira, o Jardim

do Morro, as caves da Real Companhia Velha, entre outros.

Fonte: (https://www.trekearth.com/gallery/Europe/Portugal/North/Porto/Porto/photo1108016.htm,
2017)

Figura 6 - Palacio de Cristal
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Fonte: elaboragdo propria

Figura 7 - Jardim do Morro

Eventos como o “Red Bull Air Race”, o Festival Etnias, o FITElI — Festival Internacional
de Teatro de Expressdo lbérica, o Fantasporto, o Grande Prémio da Boavista ou o Saldo

Internacional de BD do Porto conferem a cidade reconhecimento a nivel internacional.

Vila Nova de Gaia é conhecida pelas suas Caves de Vinho do Porto, onde se promove e
comercializa este famoso vinho licoroso. Este é local ideal para tomar contacto com esta
bebida, uma vez que se encontram abertas ao publico e permitem a degustacdo deste famoso

néctar, conhecer a sua histdria, a regidao e forma de producao.

O Vinho do Porto é produzido unicamente na Regido Demarcada do Douro, sob
condic¢Oes particulares que lhe incutem um sabor e aroma Unico, sendo depois envelhecido e

comercializado nas cidades de Vila Nova de Gaia e Porto

A gastronomia do Grande Porto é diversificada, sendo de destacar as tripas a moda do
Porto, o bacalhau a Gomes de S3, as francesinhas, o bacalhau a Zé do Pipo, a orelheira com

feijao, o arroz de cabrito e o arroz de cabidela.

1.2 - Localizagao e acessibilidades

Vila Nova de Gaia, cidade do distrito do Porto, é sede de um municipio com 168,46 km?

de area e 301.496 habitantes.

O concelho de Vila Nova de Gaia possui excelentes ligacdes rodovidrias as principais
cidades da Regido Norte e Centro. O acesso poderd ainda ser efetuado através do Alfa

Pendular, cuja linha que liga o distrito do Porto quer a Braga, quer ao Algarve, passando por
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Lisboa e por Coimbra. No centro de Vila Nova de Gaia e do Porto, poder-se-a ainda optar pela

utilizagcdao do moderno e eficiente Metro do Porto, sendo este um metro de superficie.

Apresenta-se de seguida a distancia em termos quilométricos entre a habitacdo e

algumas cidades de Portugal e de Espanha, assim como de outras localizagcdes importantes:

Tabela 1 - Distancia entre o hostel e algumas localizagdes

Localizagobes Distancia (km) Tempo (hh:mm)

Lisboa 310 03:29
Braga 60 00:52
Coimbra 114 01:20
Fatima 189 02:00
Madrid (Espanha) 557 05:58
Aeroporto de Lisboa 302 03:06
Aeroporto do Porto 23 00:31
Aeroporto de Faro 545 05:27
Salamanca (Espanha) 348 03:47
Santiago de Compostela (Espanha) 234 02:40
Vigo (Espanha) 157 01:49

Fonte: com base em (https://www.viamichelin.pt/, 2017)

1.3 - Caracterizagao da populacao

Uma das bases fundamentais para garantir a sustentabilidade e viabilidade de um

projeto de investimento s3ao as pessoas que dele fazem parte e que nele intervém.

Indicadores relacionados com a populacdo e com a atividade econdmica sao

determinantes para o entendimento do contexto em que o complexo sera implementado.

Seguindo esta linha, importa caracterizar as componentes socioecondmicas de forma
a garantir uma oferta regional que sustente o desenvolvimento de um projeto como este,
apoiando-o e fornecendo-lhe os inputs de que necessita e que em simultdneo lhe imponha

dinamicas muito especificas, especialmente por se tratar de uma atividade turistica.

No que se refere a caracterizacdo sociodemografica do concelho em andlise, as 15
freguesias que o compdem (perfazendo uma area total de 168,46 km2, um dos maiores
concelhos do pais), apresentam uma populacdo residente de 301.496 habitantes (Pordata,
2015). A populacdao desempregada do setor soma cerca de 27.346 habitantes (Pordata, 2011)

que representa cerca de 17,9% do total da populagao ativa, sendo os censos.
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Tabela 2 - Indicadores demograficos do concelho de Vila Nova de Gaia

Indicadores (concelho de Vila Nova de Gaia)

Area (km2)

N.2 Freguesias (n.2)

Populagdo residente no concelho (n.9)

Densidade Populacional (hab/Km?2)

Taxa bruta de Natalidade (%)

Taxa bruta de Mortalidade (%)

NiUmero de desempregados (n2?) - 2011

Taxa de desemprego (%) - 2011

Fonte: com base em (Pordata, 2017)

2- Mercado

2.1 - Oferta de Alojamento

Totais/Médias (2015)

168,46
15
301.496
1.789,72
8,2

8,7
27.346
17,9

A oferta de alojamento no Porto tem vindo a aumentar, acompanhando o aumento da

procura turistica. Perto do Centro Histérico do Porto ja ha 44 hostels, como mostra a tabela

abaixo. Os precos de referéncia dizem respeito a um dia em época baixa (4 de dezembro de

2017) e foi pesquisado no Booking no dia 20 de outubro de 2017. Os hostels assinalados a

negrito sao em Vila Nova de Gaia.

Tabela 3 - Lista de hostels perto do Centro Histdrico do Porto e algumas caracteristicas

Nome

The Passenger Hostel

Porto Station Hostel

Hostel Gaia Porto

Urban Garden Porto Central Hostel

Yes! Porto Hostel

Gallery Hostel

Bluesock Hostels Porto

Porto Louge Hostel & Guesthouse
Canvas Atelier Hostel

Rock n’Porto Hostel

Rivoli Cinema Hostel

Prego

Dorm.

20,5€
23€
18€
21,24€

17€
19,5€

19€
14,5€
12,5€
10,5€

14€

Preco
Quarto
Privado

105€

50€

75,49€

74,5€
69€
58€
45€
53,33€

49,5€

Pont.

Booking

9.6
9.6
9.6
9.5

9.4
9.4

9.3
9.3
9.3
9.2

9.1

PA incluido

AN SIS

ALK

Jardim
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Travel & Live Porto Hostel

Garden House Hostel
Being Porto Hostel

Best Guest Porto Hostel
Tattva Design Hostel
Porto Wine Hostel

Porto Republica Hostel & Suites
02 Hostel

PILOT Design Hostel & Bar
Happy Porto Hostel

Nice Way Porto Hostel
Oporto Invictus Hostel
Porto Spot Hostel

So Cool Hostel Porto
Oporto City Hostel

Hostel Alegria

Porto Alive Hostel

Oporto Music Hostel
CoolHostel

Mimhostel

Douro Surf Hostel
Magndlia Porto Hostel & Suites
Porto Downtown Hostel
City Drops Hostel

Le Quatriéme Guest House
Sport Hostel in Porto
Alma Porto Hostel

Oporto Sky Hostel
M2Students Hostel
Myosotis Oporto Hostel
GZ Hostel

Secret Hostel

Mystery Hostel

Fonte: com base em (booking.com, 2017)

11,5€
17€

16€
13,5€
14€
17€
17,5€
6,99€
15,75€
12€
17,05€
12,5€
18€
13,5€
9,5€
18€
22€
18,5€
12€
15,5€
15€
15€
13,5€
11,5€
15€
11,67€
15€
16€
7€
15€
12€
20€
7€

46,5€
55€

50€
36€
62€
58€

90€

86€
38€
60€
39€
57€
42€
70€
41€
50€
47,5€

45€
64,5€

30€

37,5€
46,67€

52€
40€
30€
35,5€
67,5€
40€

9.1
9.1

9.1

9.0

9.0

9.0

8.9

8.9

8.9

8.9

8.8

8.8

8.7

8.7

8.7

8.7

8.6

8.5

8.4

8.3
8.1
8.0
8.0
7.9
7.8
7.8
7.8
7.6
7.6
7.2
7.1
6.7

ALK

A S N VA VU N NI NI N N S

38



Depois de analisar esta tabela, pode dizer-se que a fama da excelente qualidade dos
hostels do Porto se confirma, uma vez que cerca de 65% dos hostels aqui descritos tém uma

pontuacdo, no Booking, igual ou superior a 8.5.
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PARTE Ill - O PROJETO

Capitulo Um - Espaco de Intervengao

1 - Caracterizagao do alojamento

O alojamento trata-se de uma moradia com funcionalidade habitacional, antiga,
construida em 1934. Tem cerca de 255 metros quadrados de drea total de terreno, com cerca
de 67 metros quadrados de darea util, trés quartos, uma casa de banho, uma sala, uma cozinha
e uma marquise. Tem uma pequena varanda e um logradouro com cerca de 188 metros
quadrados e ainda possui de uma camara de ar (cave) com pavimento em terra e com cerca
de 1,60 metros de altura. O interior da casa tem pavimento em madeira nos quartos e sala e
ceramico na cozinha, na casa de banho e na marquise. As paredes exteriores sdo feitas de
pedra e as paredes interiores em tabique, como era usual na altura da sua construgdo. Seguem

os projetos da construcdo da casa e a planta atual:
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Fonte: Documentos de familia

Figura 8 - Projeto e planta da habitacdo de 1934
2 - Localizagdo

O edificio situa-se na Rua Dionisio de Pinho, n? 42, junto a Serra do Pilar e ao Quartel
da Serra. Estd a 5 minutos a pé do tabuleiro superior da Ponte Luis | e da estacdo do metro do

Jardim do Morro e a 3 minutos da Ponte do Infante.
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Encontra-se a estas distancias das seguintes facilidades:

Tabela 4 - Distancia entre o hostel e algumas facilidades

Localizagdo Distancia (metros)

Estagdo do metro do Jardim do Morro 550
Ponte Luis | 600
Ponte do Infante 500
Supermercado Miniprego 400
Supermercado Pingo Doce 1000
Estacdo de Autocarros 100
Caves da Real Companhia Velha 650

Fonte: com base em (https://www.google.pt/maps, 2017)

A casa enquadra-se no mapa seguinte:
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Figura 9 - Imagem satélite com a localizagdo do hostel (Googlemaps)

3 — Estado de conservagao

A casa encontra-se habitdvel. Sofreu uma reabilitacdo ligeira entre 2012 e 2014, mas
os acabamentos estdo muito fracos. A estrutura da cobertura e o pavimento de madeira

encontram-se em bom estado de conservacao.

Capitulo Dois — Descrigao da Proposta

1- A empresa
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Este projeto envolverd a criacdo da empresa “The Other Side Hostels, Lda”. Uma

sociedade por quotas, com dois sécios com a mesma participagao social na empresa.

O CAE (cddigo de classificagdo portuguesa das atividades econdmicas) principal da
empresa serd o 55201 - Alojamento mobilado para turistas, que compreende a oferta de
alojamento (ndo permanente) mobilado a turistas, a titulo oneroso. Como CAE secunddrio a

empresa tera o 56302 — Bares, que compreende o servi¢o de bebidas. (SICAE, 2017).

Este projeto sugere a criagdo de um alojamento local de tipologia hostel,
essencialmente direcionado aos turistas que visitam o distrito do Porto. O “The Other Side of

Porto Hostel”.

O nome “The Other Side” surge da prépria localizacdo, pois situa-se do outro lado do
Porto, onde o que os separa é a Ponte Luis |, e surge da ideia de querer mostrar que este hoste/
ndo é simplesmente mais um hostel no Porto, é do outro lado, um lado diferente. Para além
disso, a escolha deste nome envolve a possibilidade de expansdo do negdécio para outras

cidades, no futuro.

A escolha do logo teve em consideragao o proprio conceito e o nome, dai a insergao
do elemento da Ponte Luis |, e 0 uso de um lettering informal e convidativo (a fonte usada foi

“Papyrus”). Segue abaixo o logotipo elaborado.

Thc Othch clc

e e e e

For’co H ostel

Figura 10 - Logotipo do hostel (elaboragdo prépria)

2- Visao, Missdo, Valores e Objetivos
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2.1 -Visao

A visdo da empresa passa por ter um hostel de referéncia da cidade, contribuindo

para a dinamizag¢ao do turismo e da cultura da mesma.
2.2 — Missao

Mais do que um servico de hospedagem, a sua missao é proporcionar uma experiéncia
Unica e auténtica do espirito portugués e nortenho, aliando um espago acolhedor ao

empenho e dedicagao dos colaboradores, para a maxima satisfacao dos hdspedes.

2.3 — Valores

Os valores da empresa sao direcionados aos colaboradores, parceiros e hdspedes e é

suposto que todos cumpram com os mesmos. S3o eles:

e Respeito mutuo;
e Integridade;

e Confianca;

e Compromisso;

e Proatividade;

e Responsabilidade Social.

2.4 - Objetivos estratégicos

Os objetivos do hostel passam por:

e Ter uma pontuacado superior a 8.9, nas plataformas de reservas online;

e Ter mais de 20% de reservas diretas (através de telefone, e-mail, presencial ou
website do hostel) nos primeiros trés anos.

e Ter mais de 30% de reservas diretas, a partir do terceiro ano.

e Atingir uma taxa de ocupacdo anual de 60% nos dormitérios e de 70% nos

qguartos privados, a partir do terceiro ano.

Estes objetivos sdo estabelecidos para um periodo curto de tempo, uma vez que se
trata de um hostel que ainda ndo tem atividade. Estes devem ser revistos todos os anos,

ajustados a realidade do hostel.
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3 - O espago
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Figura 11 - Projeto atual para o hostel (elaboracgdo prépria, com ajuda de um arquiteto)

O espaco ird sofrer uma reabilitacdo e uma ampliacdo para poder dar resposta a
ocupacao pretendida. Apds falar com alguns arquitetos, mas ainda sem projeto de

arquitetura, espera-se que a casa va ter a planta acima.

Com este novo espaco, o The Other Side of Porto Hostel tera capacidade para trinta e
seis pessoas. Os quartos serao divididos em um dormitdrio de doze pessoas, e dois de nove
pessoas cada e, ainda, dois quartos privados, com WC privado, com capacidade para duas ou
trés pessoas cada. Os quartos em dormitdrio terdo acesso a uma casa de banho dentro do

préprio quarto.

Todos os héspedes terdao acesso a cozinha onde serdo servidos os pequenos almocgos,
asalade estar, aojardim e ao terraco (rooftop). O jardim dispora de um grelhador, com espaco

para refei¢cdes, que os hdspedes poderao usar para fazer churrascos.

4 — Tema e decoragao

Uma vez que a decoragdo é um dos elementos mais importantes para o ambiente de

uma habitacdo, vai ser dada alguma importancia a escolha de méveis, da roupa de cama e de
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todos os outros elementos decorativos. Pretende-se que os hdspedes se sintam bem e

confortdveis durante toda a sua estadia. A decoragao sera moderna e vintage.

Os tons de cores usados serao essencialmente o branco e o azul, para remeter ao limpo

e arrumado, com alguns elementos coloridos para fazer o contraste.

Os beliches serdao em forma de “box”, conforme se pode ver na imagem 12, com
cortina, de modo a garantir mais conforto e privacidade nos dormitdrios. Os beliches terdo o
desenho da Ponte Luis |, na parte superior da abertura, utilizando para o efeito o préprio arco

da abertura.
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Figura 12 - Beliche do New Lisbon Concept Hostel (Booking)

5 — Proposta de Valor

A ideia surge da posse de um alojamento, perto do centro histérico do Porto, que foi
vista como uma boa oportunidade de negdcio no setor do turismo, devido essencialmente a
sua localizacdo. Pretende-se que seja dada resposta a quem procura um alojamento perto do
centro, mas que preferem uma zona mais sossegada para passar a noite e poder, realmente,

descansar.

O “The Other Side of Porto Hostel” pretende ter um servico de proximidade com o
cliente que, pelo que se tem vindo a constatar, é cada vez mais procurado. Grande parte dos
hostels do Porto oferece um servico de proximidade ao cliente, com um ambiente informal,
partilhando conversas entre os hdspedes e o staff e ficando até amigos. Ora, daqui se
depreende que cada vez existe mais a procura por este tipo de servico, principalmente no

publico dos hostels, que procura conviver com outras pessoas de culturas distintas, perceber
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como vivem os locais e quais os seus interesses e atividades de lazer e quais os restaurantes
que costumam frequentar. Querem conhecer e viver a autenticidade da Cidade. (Murphy,

2001).

Para além do abordado anteriormente, este projeto vem atuar na cidade de Vila Nova
de Gaia para tentar que se dinamize mais esta zona e se descentralize cada vez mais o turismo

de massa no centro histérico do Porto.

Como oferta de alojamento amiga do ambiente, a consciencializagdo para a
reciclagem, a poupanca de dgua e energia serd uma componente do projeto com algumas

iniciativas como:

e Separacao do lixo;

e Avisos informais e engracados que apelem a poupanca da dgua e energia como
colocar nas torneiras e interrutores da luz a seguinte frase: “Don’t open
me/turn me on, if you don’t really need me”

e Apelar os turistas a beber dgua da torneira, uma vez que se sabe que as dguas
de Vila Nova de Gaia sdo préprias para o consumo, colocando avisos nas

torneiras como: “If you are thirsty you can drink me, I’'m a really good a treated

water. Trust me (2)”

Estas sdao apenas pequenas iniciativas que aproximam o hostel aos hospedes e os

levam a ser mais ecoldgicos e responsaveis.

Para haver mais aproximacao ao cliente, o hostel terd uma pequena sala de leitura a
entrada do mesmo, onde constard um quadro de cortica com o nome “Wall of Memories”,

onde os hdspedes poderao contar as suas experiéncias e aventuras durante a sua estadia.

Os servicos que o hostel ird prestar serdo de pequeno almogo incluido na tarifa,
rececao das 7h30 as 23h, com possibilidade para agendar check-in’s e check-out’s fora de
horas, servico de bar e atividades turisticas prestadas por parceiros, como visita as caves de
vinho do Porto, walking tours e passeios de barco. Haverd, ainda, noites tematicas uma vez

por semana, para aproximar o hdspede a cultura da cidade, como: “noite do fado”; “noite da

francesinha”, entre outras.
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Capitulo Trés — Estratégia de Marketing

1- Diagndstico

1.1 - Analise do Mercado:

Com vista a uma analise de mercado, segue-se uma analise PESTAL, onde sdo

discutidos os fatores Politicos, Econdmicos, Sociais, Tecnoldgicos, Ambientais e Legais que

influenciam direta e indiretamente o negdcio e sucesso deste.

P Fatores .
Politicos

[ ]

[ ]

E Fatores .

Econdémicos

[ ]

[ ]

S Fatores °

Sociais

[ ]

[ ]

[ ]

T Fatores °
Tecnoloégicos °

[ ]

A Fatores .

Ambientais
[ ]
L Fatores .
Legais

Tabela 5 - Analise PESTAL

(-) Instabilidade governativa, com mudangas de governo a cada eleigdo entre
os partidos de esquerda e direita

(+) Apoios do Estado ao nivel da reabilitagdo

(+) Apoios financeiros ao turismo (Portugal 2020 ou Norte 2020)

(+) A economia comeca a crescer, com taxas de crescimento real do PIB
positivas nos anos 2015 e 2016 de 1,58% e 1,39%, respetivamente (dados
previsionais da pordata)

(+) Bancos libertam créditos a taxas de juro relativamente baixas, com taxa
Euribor negativa

(+) Aumento dos custos com o pessoal, nas empresas, com constante aumento
do saldrio minimo

(+) Elevados niveis de seguranga no pais, o que o torna bastante atrativo,
principalmente numa era de inseguranca global

(-) Populagdo envelhecida e a decrescer

(+) Populagdo bastante hospitaleira e simpatica, importante para receber os
turistas

(+) Importancia de ajudar as localidades a crescer com a criagdo do negdcio
(+) Boas redes de infraestruturas de comunicacgdo e internet rapida

(+) Incentivos a tecnologia e a inovagdo (Portugal 2020)

(-) Tecnologia requer custos avultados

(+) Boas legislagGes ambientais no pais, mas que requerem as empresas custos
extra, como a obrigatoriedade de colocar painéis solares em novas
construgdes (custos elevados de instalagdo para uma maior eficiéncia da
energia)

(+) Importancia de as empresas serem mais ecolégicas para uma maior
sustentabilidade ambiental (de salientar que a sustentabilidade atrai turistas
do norte da Europa?)

(+) Elevadas regras e burocracias para o setor hoteleiro, contudo existe uma
simplificacdo da legislacdo para o Alojamento Local (boa oportunidade para
pequenas empresas e sujeitos passivos individuais)

(-) Constante alteragdo da legislacdo pode trazer alguma instabilidade

Fonte: elaboragdo prépria

2 Segundo o ranking da Environmental Performance Index (EPI), os paises mais sustentdveis ao nivel ambiental
situam-se na Europa, liderados pelo Norte (Finldndia, Islandia, Suécia e Dinamarca). Portugal ocupa o 72 lugar,
sendo, portanto, um dos paises com maior desempenho ambiental do Mundo.
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Tabela 6 - Influéncia dos fatores da PESTAL no projeto apresentado

Fatores Politicos
Influéncia +
Fonte: elaboragdo prépria

Econdmicos Sociais Tecnolégicos Ambientais Legais
+++ ++ + ++ +

Analisando os maioritarios aspetos positivos (+), verifica-se que o Norte é bastante

atrativo para os turistas e que ha medidas de apoio, tanto financeiras como politicas, ao

empreendedorismo nas diversas regides do pais.

1.2 - Andlise da Empresa:

Como ferramenta de uma andlise interna e externa do hostel, foi usado o modelo de

analise SWOT (Strenghts, Weaknesses, Oportunities e Threats).

Tabela 7 - Analise SWOT

Strengths (Forgas)

Weaknesses (Fraquezas)

Localizagdo perto do centro da
cidade do Porto, zona sossegada,
com boas acessibilidades e
diferenciadora (por ser em Gaia)
Recursos Humanos qualificados

Espago totalmente novo e moderno,

com jardim e terrago no telhado
Produtos locais
Parcerias

Fracas condigdes para pessoas com
mobilidade reduzida

Pouca experiéncia no ramo

Vista para o exterior pouco atrativa

Opportunities (Oportunidades)

Threats (Ameacgas)

Dinamizagdo da regido
(reconstrugao do Jardim do Morro,
construcao de um novo Hotel,
ampliacao do The Yeatman Hotel,
construcao de um parque perto da
praia de Cabedelo e reabilitacdo de
toda a marginal do Rio Douro do
lado de Gaia, inclusive o areinho de
Oliveira do Douro)

Apoios financeiros ao investimento
(SI2E — Norte 2020)

Alavancagem do setor da
construcao

Clima atmosférico favoravel
Mercado ja estruturado, com
possibilidade de aprender com os
erros dos outros

Aumento da concorréncia
Acontecimentos externos ao
negdcio, mas que o influenciam
(terrorismo, politicas de circulagao
de pessoas)

O Porto deixar de ser “moda”
Ascensdo de novos mercados, que
venham diminuir a procura por
hostels

Constante alteracdo da legislagao

Fonte: Elaboracdo prépria
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A importancia de se fazer uma analise SWOT é ter uma perspetiva da situacdo de um
negdcio ou uma empresa para formular uma estratégia, enaltecendo os pontos fortes,
aproveitando as oportunidades, minimizando os efeitos das ameacas, minimizando ou

ultrapassando os pontos fracos.

Comecando pelos pontos fracos, apesar do hostel conter escadas, o que dificulta a
mobilidade para algumas pessoas com mobilidade reduzida, ird estar disponivel uma
plataforma montdvel nas escadas caso seja necessario. O facto de os promotores do negécio
nao terem muito experiéncia na area esta e continuard a ser colmatada com a presenga dos
mesmos em palestras e sessGes de esclarecimento sobre o Alojamento Local, o Turismo, os
apoios financeiros disponiveis, entre outras. Por ultimo, a vista para o exterior pouco atrativa

serd compensada com o embelezamento do espaco do hostel.

Relativamente as ameacgas, ndo falando dos acontecimentos que ndao podem ser
controlados, ird ser feita uma andlise constate ao mercado, a concorréncia, aos mercados
parceiros e a tudo o que possa influenciar positiva e negativamente o negdcio. A atualizacao
da informacdo e do conhecimento é muito importante para o sucesso de uma organizacao.
Segundo Drucker (1987), Cit por Nassif, Ghobril, & Amaral (2009, p. 155) “.. o
empreendedodor vé o conhecimento como um meio para chegar aos fins do desempenho

organizacional.”

2—- Modelo de Negdcios

“Um Modelo de Negdcio descreve a légica de criacdo, entrega e captura de valor por
parte de uma organiza¢do.” (Osterwalder & Pigneur, 2011, p. 14). Um modelo de negdcios
deve, portanto, ser “...simples, relevante e intuitivamente compreensivel...” (Osterwalder &
Pigneur, 2011, p. 15) de modo a permitir a alteracdo da estratégia a qualquer momento. Para
isso, estes autores dividiram o modelo de negdcios em nove componentes e designaram-no
de “Modelo de Negdcios Canvas”: principais parcerias, atividades-chave, principais recursos,
proposta de valor, relacionamento com os clientes, segmento de clientes, canais de

distribuicdo, estrutura de custos e fontes de receita.
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Segue uma sintese do plano de negdécios usando, portanto, o referido modelo, que

servird de apoio a estrutura do hostel.

Tabela 8 - Modelo de Negdcio Canvas

- Produtores locais
(mercearia e
padaria);

- Parceiros
turisticos (caves de
vinho, prestadores
de servigos de
trasfer, passeios de
barco, walking
tours)

- Hospedagem

- Servigo de PA

- Servigo de bar
- Qutros servigos
em regime de
parcerias

Principais
Recursos

- RH qualificados

- Estrutura fisica do

Hostel
- Site

Proporcionar uma
experiéncia
auténtica das
cidades de Vila
Nova de Gaia e do
Porto, num espago
moderno e
acolhedor, com
jardim e terraco,
numa zona
sossegada, perto
do centro da
cidade do Porto,
com colaboradores
dedicados a tornar
essa experiéncia
Unica.

- Relacionamento
de extrema
proximidade

- Tratamento
informal

- Por vias
presencial,
telefone, e-mail e
redes sociais

Canais de
Distribuicao

- Sites de reservas
- Site do hostel

- Telefone, e-mail
ou presencial
-Redes Sociais

Como? O qué? Para quem?
Principais Principais Proposta de Relacionamento | Segmento de
Parcerias Atividades Valor com os Clientes | Clientes

- Mochileiros de
todas as idades,
Peregrinos, Jovens
e Estudantes de
Erasmus

- Classe média

- Origem
portuguesa,
espanhola,
francesa, alem3,
holandesa,
essencialmente

Custos Variaveis:
- Agua/Luz

- Bar

- PA

- Consumiveis

- Lavandaria

Estrutura de Custos

Custos Fixos:
- Pessoal
- Empréstimo
- Internet

- Servigos Especializados

Fontes de Receita

- Venda de quartos privados
- Venda de dormitdrios

- Vendas do bar

- Aluguer de toalhas

Quanto?

Fonte: elaboragdo prépria
Capitulo Quatro — Viabilidade Econdmica e Financeira

De modo a analisar a viabilidade econdmica e financeira deste projeto, segue o plano
financeiro e a analise de investimento com uma andlise de sensibilidade, tendo em conta dois
cenadrios distintos (um otimista e um pessimista). Alerta-se para o facto de que, por falta de

informacado exata, foram definidos alguns pressupostos para a elaboracao desta andlise.

1 - Caracterizacao do Investimento

Comecando pelo montante de investimento necessario, este é dividido pelo valor de

compra do imével, pelo preco das obras de reabilitacdo e ampliacdo da habitacdo e pelo preco
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do recheio (mdveis e decoracdo). O edificio ira ser comprado por 40.000 euros com capitais

proprios.

O valor médio de construgdo para 2017 é fixado em 482,40 euros por metro quadrado,
segundo o artigo 12 a Portaria n.2 345-B/2016, de 30 de dezembro. De acordo com a opinido
de alguns arquitetos experientes, para uma boa reabilitacdo e construcdo deste tipo de
alojamento, foi fixado o valor de 550,00 euros por metro quadrado. Uma vez que o hostel ira
dispor de cerca de 273 metros quadrados de drea util e pressupondo, entdo, um valor de
construgao de 550,00 euros por metro quadrado, chega-se a um valor de obras de cerca de
150.150,00 euros. Como plano de contingéncia, usar-se-a o valor de 9.850,00 euros, para

perfazer o montante total de obras de 160.000,00 euros.

Para o valor do recheio do hostel, foi efetuada uma lista de compras virtual nas lojas
IKEA, La Redoute, Conforama e Jumbo. Assim, apurou-se o valor de 15.110,48 euros. Neste
montante estd incluido o preco dos beliches e dos triliches que, apds verificacdo do preco de
um beliche de um hostel em Lisboa com caracteristicas semelhantes as pretendidas para o
The Other Side, fez-se uma analogia no preco e fixou-se o preco de 400,00 euros para cada
beliche e 650,00 euros para cada triliche. Mais uma vez, para o plano de contingéncia e
arranjos exteriores, definiu-se o valor de 4.889,52 euros, o que totaliza um montante de

20.000,00 euros para o recheio do hostel.

Posto isto, chegou-se a um valor total de investimento de 220.000,00 euros.

Tabela 9 - Valor e destino do Investimento

Compra Edificio 40.000,00€
Obras Reabilitagao e Ampliagao 160.000,00€
Recheio 20.000,00€
Total 220.000,00€

Fonte: elaboragdo propria

2 - Fontes de Financiamento

Uma vez que a empresa ndo possui capitais préprios suficientes para suportar o

investimento necessario, terd de se recorrer a instituicdes de crédito para o financiamento de
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180.000 euros. Ndo obstante, procurar-se-a, também, perceber que tipos de apoio existem

no ambito do Portugal 2020 e do Norte 2020.

Devido a especificidade do projeto, ao facto de ser uma reabilitacdo de uma zona
especial protegida e de se caracterizar por um projeto ligado ao turismo, ird recorrer-se a
Linha de Apoio a Qualificacdo da Oferta 2017 - 2018, patrocinada pelo Turismo de Portugal.
Esta linha de crédito alia o Turismo de Portugal, o Sistema Bancdrio e a Portugal Capital
Ventures numa parceria que consiste no financiamento até ao montante de 2 milhdes de
euros com um prazo de retorno maximo de 15 anos, incluindo um periodo de caréncia de
capital de 4 anos. Atendendo a localizacdo do edificio e ao tipo de construcdo ser a
reabilitacdo, este projeto pode contar com um financiamento de 75% do Turismo de Portugal
e de 25% de uma Instituicdo Bancdria. Assumiu-se uma taxa de juro de 3,5% na instituicdo
bancaria e de 1,75% no Turismo de Portugal (metade, conforme menciona o programa do

apoio).

Segue o plano de juros do financiamento de 135.000,00€, com uma taxa de juro de
1,75% e de 45.000,00€, com uma taxa de juro de 3,5%, com prazo de retorno do

financiamento de 12 anos, incluidos 2 anos de caréncia de capital.

Tabela 10 - Plano de juros e do financiamento do Turismo de Portugal

Plano de Juros do Financiamento do Turismo de Portugal

Ano Valor em Divida Amortizacao Juros Total
2018 135 000,00 € - £ 2362,50€ 2362,50€
2019 135 000,00 € - £ 2362,50€ 2362,50€
2020 135 000,00 € 13 500,00 € 2362,50€ 15 862,50 €
2021 121 500,00 € 13 500,00 € 2126,25€ 15 626,25 €
2022 108 000,00 € 13 500,00 € 1890,00 € 15 390,00 €
2023 94 500,00 € 13 500,00 € 1653,75 € 15 153,75 €
2024 81 000,00 € 13 500,00 € 1417,50€ 14 917,50 €
2025 67 500,00 € 13 500,00 € 1181,25€ 14 681,25 €
2026 54 000,00 € 13 500,00 € 945,00 € 14 445,00 €
2027 40 500,00 € 13 500,00 € 708,75 € 14 208,75 €
2028 27 000,00 € 13 500,00 € 472,50 € 13972,50 €
2029 13 500,00 € 13 500,00 € 236,25 € 13736,25 €
Total 135 000,00 € 17718,75€  152718,75€

Fonte: elaboragao prépria
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Tabela 11 - Plano de juros e do financiamento da instituicdo bancaria

Plano de Juros do Financiamento da Instituicao de Crédito

Ano Valor em Divida Amortizagao Juros Total
2018 45 000,00 € - € 1575,00 € 1575,00 €
2019 45 000,00 € - € 1575,00 € 1575,00 €
2020 45 000,00 € 4 500,00 € 1575,00 € 6 075,00 €
2021 40 500,00 € 4 500,00 € 1417,50 € 5917,50 €
2022 36 000,00 € 4 500,00 € 1260,00 € 5760,00 €
2023 31 500,00 € 4 500,00 € 1102,50 € 5602,50 €
2024 27 000,00 € 4 500,00 € 945,00 € 5445,00 €
2025 22 500,00 € 4 500,00 € 787,50 € 5287,50 €
2026 18 000,00 € 4 500,00 € 630,00 € 5130,00 €
2027 13 500,00 € 4 500,00 € 472,50 € 4972,50 €
2028 9 000,00 € 4 500,00 € 315,00 € 4 815,00 €
2029 4 500,00 € 4 500,00 € 157,50 € 4 657,50 €
Total 45000,00€ 11812,50€ 56 812,50 €

Fonte: elaboragao prépria
3 - Estrutura de gastos e rendimentos

Passando agora a exploracdo do hostel, vai ser analisada e explicada toda a estrutura
de custos e de receitas do mesmo. Vao ser consideradas duas épocas sazonais distintas (época
alta e época baixa, conforme sdo normalmente designadas no setor). A época alta serd
composta pelos meses de maio, junho, julho, agosto, setembro e outubro; a época baixa &,
entdo, composta pelos restantes meses (janeiro, fevereiro, margo, abril, novembro e

dezembro).

Comecando pela estrutura das receitas, estas vdo compor a venda de dormitérios, a

venda de quartos privados, as vendas do bar e o aluguer de toalhas de banho.

Para se calcular o valor das receitas do alojamento, existem duas varidveis a ter em
conta: o preco e a taxa de ocupacdo. O preco foi definido segundo a qualidade do hostel e a
sua localizacdo, tendo em conta o pre¢o praticado pelos alojamentos similares das
proximidades. O valor apresentado abaixo representa o preco médio sem IVA e liquido das
comissdes das plataformas de reservas parceiras. E assumido que 85% do total das reservas
efetivas sdo derivadas dessas plataformas (comissGes de 15% sobre o valor com IVA),
enguanto que 15% sdo efetuadas diretamente com o hostel, o que se traduz numa comissdo

média de 12,75% do prego com IVA. A taxa de ocupagao, para ser mais realista, uma vez que
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os dados analisados anteriormente estdo divididos por Regides NUTS Il, foi utilizada segundo
os dados da Plataforma Hotel Monitor, publicados pela Associagao de Hotelaria de Portugal,
que refere que o Grande Porto teve uma taxa de ocupacdo média de 70,03% em 2015. Como
esta taxa se refere a ocupacdo de quarto, para apurar a taxa de ocupacao de cama, foi
encontrada a relacdo entre a taxa de ocupacdo de cama (50,12%) e a taxa de ocupacgdo de
quarto (60,76%), em 2015, da regido norte. Isto traduziu-se numa taxa de ocupagdo de cama
17,52% inferior a taxa de ocupacdo de quarto, e é esta a relacdo entre as duas taxas que ird
ser usada para calcular a taxa de ocupacdo média no Grande Porto. Portanto, a taxa de
ocupagdo de quarto fixa-se em 70,03% e a taxa de ocupagao de cama em 57,76%. Uma vez
gue o hostel em estudo se situa na cidade de Vila Nova de Gaia e ndo na cidade do Porto, ird
ser usado um coeficiente de 0,9 nas taxas de ocupacdo. Tendo ja as taxas de ocupag¢ao média
anual, é necessdrio apurar as taxas de ocupacdo em época baixa e em época alta, que se
fixardo em (+25% em época alta e -25% em época baixa), o que se considerou ser um valor

aproximado a realidade, segundo as estatisticas das taxas de ocupacdo de 2015.

Para o calculo do valor das receitas do bar foi pressuposta uma taxa de adesao de 30%

e um preco médio por pessoa de 2,85 euros (sem IVA).

Ja para o aluguer de toalhas de banho, assumiu-se uma taxa de adesdo de 25% e um
preco médio por pessoa de 2,83 euros (sem IVA), sendo que, neste indicador, somente estdo

abrangidos os héspedes dos dormitérios.

Posto isto, foi possivel apurar os parametros médios das receitas de exploracao:

Tabela 12 - Indicadores das receitas de exploragdo

Indicadores Epoca Alta = Epoca Baixa
Dormitdrios

Preco/cama 17,95€ 12,24€

Taxa de ocupagdo/cama 64,98% 38,99%

Quartos privados
Preco/quarto 56,94€ 32,54€
Taxa de ocupagdo/quarto 78,78% 47,27%
Servico de bar
Preco/pessoa 2,85€ 2,85€
Taxa de adesdo 30% 30%
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Aluguer toalhas
Preco/pessoa 2,83€ 2,83€
Taxa de adesdo 25% 25%

Fonte: elaboragdo prépria

Passando agora a estrutura dos custos de exploracdo, estes dividem-se em Custos da
Mercadoria Vendida e da Matéria Consumida (CMVMC), Fornecimentos de Servigos Externos

(FSE) e custos com o pessoal.

Nos CMVMC, integram os custos do pequeno almogo por pessoa, os custos do bar,
relativamente as receitas e os custos dos consumiveis por dia (papel higiénico, sabonete

liqguido/shampoo/gel de banho, detergente da loica e guardanapos).

Os custos dos fornecimentos de servigos externos, uma vez que se torna dificil o
apuramento de tais valores, foram calculados segundo os dados fornecidos por um hostel no

Porto com capacidade para 48 pessoas e com drea muito superior a do The Other Side.

O horério de funcionamento da rececdo serd de 365 dias por ano, sete dias por semana
e das 7h30 as 23h00. Quanto aos custos com o pessoal, tendo em conta o horario mencionado,
assumiu-se a necessidade de enquadrar nos quadros de pessoal trés rececionistas e dois
trabalhadores de limpeza e housekeeping. Dois dos rececionistas trabalhando em regime de
tempo inteiro (40 horas semanais) e um deles a tempo parcial (32 horas semanais), ja os
trabalhadores de limpeza, ambos em regime de tempo parcial (20 horas semanais). Um dos
rececionistas a tempo inteiro é, ao mesmo tempo, o sécio-gerente da empresa. Tendo em
conta os subsidios de férias e de natal e as férias do pessoal, foram calculados os custos do

pessoal de 15 meses por ano.

Segue o quadro com o hordrio semanal, sendo o mesmo rotativo durante as varias

semanas do ano.

Tabela 13 - Mapa de turnos semanais do pessoal

Horario 2feira 2-feira 42-feira 52-feira 2-feira Sabado Domingo
7h30-15h30 Rec 2 Rec 2 Rec 2 Rec 2 Rec 3 Rec 3 Rec 3

15h-23h Rec 3 Rec 1 Rec 1 Rec 1 Rec 1 Rec 1 Rec 2

9h-12h Limp 1 Limp 2 Limp 1 Limp 2 Limp 2

10h-15h Limp 1 Limp 2

12h-15h Limp 2 Limp 1 Limp 2 Limp 1 Limp 1
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Fonte: elaboragao prépria

Apesar do horario de trabalho ser rotativo, semanalmente, de modo a proporcionar a
maximizacdo de bem-estar aos colaboradores da empresa, as duas folgas semanais dos
rececionistas a tempo inteiro serdo fixas, consecutivas e incluindo um dia de fim-de-semana.
A imposicdo do horario de trabalho estara aberta a trocas entre trabalhadores quando estes
assim o entendam, tentando ndo prejudicar o descanso de 11 horas entre turnos de cada

colaborador.

O quadro que se segue agrupa, entdo, os parametros médios dos custos operacionais:

Tabela 14 - Indicadores das despesas de exploragdo

Indicadores Unidade
CMVMC
Pequeno-almogo/pessoa 2,00€
Margem Bruta de Lucro do bar 70%
Consumiveis/dia 2,00€
FSE/més
Agua 550,00€
Luz 750,00€
Internet 100,00€
Lavandaria 450,00€
Trabalhos especializados 210,00€
Despesas bancdrias 25,00€
Seguros 65,00€

Custos com o pessoal

Rececionistas 40 horas 2
Salario bruto mensal/pessoa 600,00€
Rececionistas 32 horas 1
Salario bruto mensal/pessoa 480,00€
Trabalhadoras de Limpeza 2
Salario bruto mensal/pessoa 280,00€
Seguranga Social + seguro 25,75%
Subsidio Alimentag¢do/dia/pessoa 5,00€

Fonte: elaboragdo prépria
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Uma vez que se encontram apurados os custos e as receitas operacionais do hostel e

o custo do financiamento, é possivel apresentar a demonstragdo de resultados previsional

para os 12 anos iniciais do projeto, os anos de retorno do financiamento. Utilizando como

varia¢do anual, tanto para os custos como para os proveitos, a taxa de inflagdo prevista para

o ano de 2018 (1,5%). Foi utilizada uma taxa de 17% de IRC para os primeiros 15.000,00€ de

lucro e 21% para o restante montante e uma taxa de derrama do municipio de 1,25%, uma

vez que se trata de uma microempresa. O valor das deprecia¢des foi calculado segundo as

taxas de 5% para edificios e obras (40.000,00€ + 160.000,00€) e de 20% para equipamento

basico (20.000,00€).

Tabela 15 - Demonstragdo de Resultados previsional

2018

Vendas 121 645,05 €

CMVMC 15648,71 €

FSE 25 800,00 €

Gastos com o Pessoal 46 817,00 €

EBITDA 33379,34 €

Depreciagdes 14 000,00 €

EBIT 19 379,34 €

Juros 3937,50€

EBT 15441,84 €

IRC (18,25%) 2818,14 €

RL 12623,70€

Cash Flow 26 623,70 €
Amortizagao capital
alheio

Cash flow ap6s 26 623,70 €

amortizagao de
capital alheio
Fonte: elaboragao propria

2019

123 469,73 €
15 883,45 €
26 187,00 €
47 450,78 €
33 948,50 €
14 000,00 €
19 948,50 €
3937,50€
16 011,00 €
2922,01€
13 088,99 €
27 088,99 €

27 088,99 €

2020

125321,77 €
16 121,70 €
26579,81 €
48 094,07 €
34 526,20 €
14 000,00 €
20 526,20 €
3937,50€
16 588,70 €
3027,44€
13 561,27 €
27 561,27 €
18 000,00 €

9561,27 €

2021

127 201,60 €
16 363,52 €
26 978,50 €
48 747,00 €
35112,57 €
14 000,00 €
21112,57 €
3543,75 €
17 568,82 €
3206,31€
14 362,51 €
28362,51 €
18 000,00 €

10362,51 €

2029
143 291,66 €
18 433,39 €
30391,08 €
54335,70 €
40131,49 €
10 000,00 €
30131,49 €
393,75 €
29737,74 €
5427,14€
24310,60 €
34310,60 €
18 000,00 €

16 310,60 €

Com esta demonstragao de resultados consegue-se perceber que existe capacidade de

pagar o financiamento alheio.

4- Andlise de Investimento

Foram assumidos alguns pressupostos para a elaboracdo da andlise de investimento

como a taxa de desconto de 5,67%, que é normalmente usada nos projetos ligados ao turismo,

pelo Manual do Empreendedor, do Turismo de Portugal.
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O investimento total deste negécio traduz-se em 220.000,00 euros, conforme ja foi
descrito acima, no ponto 8. De salientar que a esta analise foi feita segundo um investimento

a 15 anos.

Com os valores ja apurados, é possivel calcular os indicadores de viabilidade que se

seguem:

Tabela 16 - Indicadores de avaliagdo do projeto de investimento

Indicadores Valor
VAL 98 113 €

TIR 11,62 %
Payback 10 anos

Fonte: elaboragao prépria

A partir desta tabela conseguem-se retirar os trés indicadores mais Uteis de uma

avaliacao de projetos de investimento: o VAL, a TIR e o Pay Back.

O VAL representa que o valor atual liquido do cash flow gerado no final do periodo de
investimento, neste caso, no final de 2032, pois trata-se de um investimento a 15 anos. Neste

caso, o VAL foi cerca de 98.113 euros.

A TIR é a Taxa Interna de Rentabilidade e diz respeito a taxa para o qual o valor atual
liquido é igual a zero. Quanto maior esta taxa, melhor o investimento. Com uma TIR de 11,62%

e, portanto, superior a taxa de desconto, pode dizer-se que o projeto é viavel.

Finalmente, o Pay Back traduz-se no prazo de retorno do investimento, que neste caso

é dez anos.

Segundo estes dados, o investimento parece atrativo, apesar do niumero de anos de

retorno ser elevado.

5- Analise de Sensibilidade

Ja se viu que o negdcio é viavel econdmica e financeiramente no cendrio esperado,
segundo os pressupostos assumidas acima. Torna-se agora necessario analisar o que caso

hipotético de algo ndo correr como previsto. Para isso irdo ser analisados dois cenarios
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diferentes, um positivo e um negativo, que incidirdo sobre a varidvel mais insegura deste tipo

de projeto, a taxa de ocupagao.

Portanto, com uma varia¢cdo negativa em 10% da taxa de ocupacgao, face ao cendrio

esperado ja analisado, os indicadores de viabilidade financeira sdo os seguintes:

Tabela 17 - Indicadores no cenario moderado (menos 10% da taxa de ocupagdo)

Indicadores Valor
VAL 7486 €

TIR 6,16 %
Payback 15 anos

Fonte: elaboragao prépria

Passa-se, entdo, a analisar o cenario positivo proposto (aumento de 10% da taxa de

ocupacao).

Tabela 18 - Indicadores no cenario em alta (mais 10% da taxa de ocupacgao)

Indicadores Valor
VAL 188953 €

TIR 16,46 %
Payback 7 anos

Fonte: elaboragao prépria

Para o cenario moderado, o payback é de 15 anos, um pouco elevado, ja para o cenario

em alta o mesmo é de 7 anos.

Estas analises de sensibilidade mostram que, com uma variagao, positiva ou negativa,
da taxa de ocupagdao em 10%, origina uma variagao de cerca de 92% do valor do VAL. Isto
significa que o projeto em si é muito sensivel a taxa de ocupacao e é necessario fazer de tudo

para a manter estavel ou crescente.
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CONCLUSAO

O empreendedorismo é sem duvida um impulsionador da economia e é o agregador
de todas as boas ideias que fazem com haja progresso e inovagao a todos os niveis. E uma das
mais preciosas ferramentas do empreendedor materializa-se no plano de negdcios, que tem
como objetivo estruturar todas as ideias e perceber se realmente o negdcio vai ser ou ndo um

sucesso.

O turismo é um setor de grande escala em crescimento constante, em todos os
continentes e praticamente em todos os paises e tem uma componente importante na

economia desses paises.

Contudo, o aumento da procura turistica em Portugal, tem levado uma massificacdo
da oferta de alojamentos turisticos nas grandes cidades do pais e deve haver uma
consciencializacdo nesse sentido, de tentar descentralizar ao maximo o turismo para outras
cidades. A futura abertura deste hostel tem, também, como objetivo caminhar no sentido da

descentralizacdo do turismo no Porto.

Com este estudo percebeu-se que a abertura de um hostel em Vila Nova de Gaia, com
as caracteristicas mencionada anteriormente, é teoricamente vidvel (financeiramente
falando) quer num cenario esperado, quer nos demais cendarios apresentados. Conclui-se,
também, que, analisando os cenarios apresentados, a taxa de ocupacdo é uma varidvel com
muita ponderagao neste projeto e devem ser tomadas medidas para que esta se mantenha
nos valores esperados. Para isso, deve haver uma aposta no marketing e na divulgacdo do
hostel, tanto nas redes sociais, como em blogs, utilizando as ferramentas disponiveis para o

efeito, como é o caso do “Google Ads” ou do “Facebook Ads”.
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Apéndice 4 — Analise de Sensibilidade dos cenarios

VAL Variagdo entre cendrios
Cendrios Pessimista Esperada Otimista A Pessimista A Otimista
Varidveis Pessimista Otimista
Taxa de ocupagdo -10% 10% 7 486 98 113 188 953 -892% 93%
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